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1 RESUMEN 
El presente documento consiste en el estudio comparativo sobre la construcción de una 
nave industrial que consta de una planta subterránea destinada a aparcamiento, una planta 
baja, una planta altillo y dos planta destinadas a oficinas situada en Terrasssa. Se parte de 
la idea de realizar una comparación entre dos posibles soluciones, una primera opción será 
la de venta para una sola actividad y otra opción sería sectorizarla para su posterior alquiler 
en locales más pequeños. Se pretende convertir esta idea en un proyecto viable desde 
todos los puntos de vista, social, económico, legal, urbanístico, etc. 
Ante las circunstancias actuales del sector inmobiliario se presenta una propuesta a 
medio-largo plazo. 
Dicho estudio se centra en el polígono industrial Santa Margarida de Terrassa 
(Barcelona). 
El método de actuación de dicho estudio consiste en realizar un estudio real de 
viabilidad utilizando valores actuales y reales existentes en el mercado. 
2 OBJETIVO DEL TRABAJO 
El objetivo de dicho proyecto es el estudio comparativo sobre la rentabilidad de una 
parcela para la construcción de una nave industrial con opción de compra o sectorización 
para el alquiler que nos permita obtener de una forma clara los valores. 
En la primera parte de este trabajo se localizará una parcela y se realizará un estudio de 
viabilidad partiendo de las posibilidades urbanísticas y edificatorias que condiciona la 
parcela. Para realizar esta primera parte se desarrollará: 
 
-Estudio legal-urbanístico parcela y nave industrial 
-Estudio mercado parcelas 
-Estudio mercado naves industriales 
-Estudio económico-financiero 
 
En la segunda parte se realizará el estudio de viabilidad de dicha nave sectorizando el 
edificio para su rentabilidad para el alquiler desarrollando: 
 
-Estudio legal-urbanístico nave industrial para alquiler 
-Estudio mercado naves industriales alquiler 
-Estudio mercado oficinas alquiler 
-Estudio económico-financiero 
 
Finalmente se realizará una comparación de los resultados obtenidos para observar que 
opción, en el caso de que salga rentable, sería la idónea y más rentable. 
2.1 LOCALIZACIÓN 
La parcela, cuya construcción y explotación es objeto del presente estudio, esta 
situada en la Calle Cinca número 17 esquina con la Calle Nalón del Polígono Industrial 
Santa Margarida de Terrassa (Barcelona).  
2.2 COMENTARIO DE LA ZONA 
Para conocer la demanda potencial de dicha parcela, se ha realizado un analisis de la 
evolución de la industria de Terrassa en los últimos años y de la oferta y demanda existente 
en la zona. 
Terrassa se sitúa a los pies del Parque Natural de Sant Llorenç del Munt. Los orígenes 
de la villa se remontan a época ibérica, en un lugar estratégico que dominaba el torrente del 
Vallparadís.  
Durante la Edad Media la villa de Terrassa estará rodeada de murallas. Dentro del 
recinto fortificado se encuentra el Castillo-Palacio, del que hoy se conserva la llamada Torre 
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del Palau, uno de los edificios emblemáticos de la vi l la. 
 En el siglo XIX, la Revolución Industrial cambiará el paisaje de Terrassa. Se 
construirán infinidad de edificios industriales para alojar máquinas de vapor que 
suministraban energía a las empresas y de almacenes, situados generalmente en la zona 
norte de la villa. Son los llamados "vapors". Actualmente, estos vapors han sido convertidos 
en espacios funcionales y útiles, con nuevos usos y funciones. También han quedado como 
testimonio de esta época industrial las chimeneas, entre las que destaca la Bòbila Almirall, 
de 63 metros de altura.  
Terrassa es hoy una ciudad plural y abierta, resultado de un rico patrimonio cultural, 
histórico y artístico. Una ciudad activa y emprendedora, que tiene en la industria su principal 
motor económico pero no deja de lado los servicios, encabezados por su prestigiosa 
Universidad. Actualmente, Terrassa tiene más de 206.000 habitantes y continúa creciendo.  
 
Localización geográfica  
• 277 metros sobre el nivel del mar  
• 41º33' 40'' latitud Norte  
• 2º 0'29'' de longitud Este del Meridiano Greenwich  
Superficie del término municipal  
• 70,20 km2  
Límite  
• Norte: Matadepera y Vacarisses  
• Este: Sabadell  
• Sur: Rubí i Sabadell  
• Oeste: Viladecavalls Ullastrell y Vacarisses  
• Comarca: Vallés Occidental  
• Partido judicial: Terrassa Provincia: Barcelona  
• Comunidad Autónoma: Cataluña  
• Estado: España (Unió Europea)  
Población  
• Población del área de influencia: 206.247 habitantes (1 de enero de 2008) 
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Conexión a accesos  
 
 
• La parcela está situada en el Polígono industrial de Santa Margarida I de Terrassa. 
• A 5 minutos se encuentra la autopista C-58 con conexión con la Autopista dirección 
Manresa y la autopista dirección Barcelona. 
• A un minuto está la N-150 
• A 50 metros hay un restaurante y a 500 metros se encuentra el Parc Vallés donde 
hay un supermercado, restaurantes… 
• Sabadell: 5 km. Por N-150 o autopista C-58 
Distancias a las principales ciudades catalanas 
• Barcelona: 28 km.  
• Girona: 107 km  
• Tarragona: 109 km  
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3 ESCENARIO DE REFERENCIA 
A partir de una primera explotación de los datos recogidos en el proyecto “Actualización del 
censo de los polígonos y zonas industriales de Terrassa” llevado a cabo a lo largo del primer 
trimestre del 2.009, en el marco del proyecto piloto de soporte a los polígonos industriales 
impulsado por el Area de Promoción Económica y Ocupación de la Diputación de Barcelona, 
y como continuidad de un primer censo de empresas de los polígonos y zonas de actividad 
económica de la ciudad que se desarrollo a lo largo del 2.006, se extrae un primer análisis 
de los datos recogidos que permiten una caracterización básica de los 14 polígonos y zonas 
de actividad económica localizadas en la ciudad de Terrasssa y desarrolladas hasta el 
momento. 
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El estudio realizado por el Ayuntamiento de Terrassa publicado en el 2.009 identifica 1.254 
establecimientos con actividad que ocupan un total de 15.574 trabajadores/as 
De estos establecimientos con información relativa a la actividad que realizan, el 51,4% se 
inscriben en el sector de servicios(aproximadamente 629 establecimientos), el 41,4% al 
sector industrial(aproximadamente 506 establecimientos), y el 7,2% al sector de la 
construcción(aprox. 88 establecimientos) 
 
 
Fuente: Foment de Terrassa, S.A. Actualització del cens d’empreses i zones industrials 
 
Si esta clasificación se refiriese al número de trabajadores que están en estos 
establecimientos, la relación seria un 47,4% (aprox. 7.381 trabajadores) pertenecen al sector 
de servicios, un 45,9% a la industria(7.153 trabajadores) y un 6,6%(1.026 trabajadores) a la 
construcción. 
 
Fuente: Foment de Terrassa, S.A. Actualització del cens d’empreses i zones industrials 
 
En lo referente a los sectores según la actividad realizada en los diferentes 
establecimientos, destaca los diferentes niveles de especialización contratados en los 
polígonos y zonas de actividad de la ciudad de Terrassa. De esta manera, al lado de 
polígonos con un gran grado de especialización, ya sea industrial (como P.I. Can Farcan, 
Segle XX o La Gripia) o actividades de servicios (el Sector Montserrat, Sta Margarida II y a 
mucha distancia P.I.Est), encontramos zonas con una carácter más equilibrado (Can Palet, 
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3.2 ANÁLISIS OFERTA - DEMANDA  
A continuación, en la tabla número 1, se realiza una relación entre superficie, número de 
empresas y número de trabajadores que existen en los diferentes polígonos industriales de 
Terrassa 
Tabla nº1 
Polígono Superficie (hectáreas y %) Empresas(nº y %) Trabajadores(nº y %) 
Nord 22,83(5,55%) 75(5,98%) 550(3,46%) 
Can Petit 33,28(8,09%) 92(7,34%) 971(4,55%) 
La Gripia 8,46(2,06%) 73(5,82%) 722(4,55%) 
Est 27,30(6,63%) 119(9,49%) 1.133(7,14%) 
Sector Montserrat 9,46(2,06%) 31(2,47%) 371(2,34%) 
Can Palet 20,06(4,87%) 92(7,34%) 818(5,15%) 
Can Farcan 6,28(1,53%) 52(4,15%) 328(2,07%) 
Segle XX 36,18(8,79%) 184(14,67%) 1.506(9,49%) 
Sta Margarida I 61,48(14,94%) 109(8,69%) 2.802(17,99%) 
Sta Margarida II 40,53(9,85%) 113(9,01%) 1.696(10,89%) 
Els Bellots 22,09(5,36%) 28(2,23%) 678(4,27%) 
Can Parellada Industrial 59,09(14,36%) 193(9,01%) 2.312(14,56%) 
Colom II 23,90(5,81%) 56(4,47%) 1.159(7,30%) 
Can Guitard 17,69(4,30%) 37(2,95%) 528(3,33%) 
TOTAL 441,58 1.254 15.574 
Tal y como se muestra en las tablas número 2 y 3, se realiza un análisis de las diferentes 
actividades que hay en el polígono industrial Santa Margarida.  
Tabla nº1 









nº actidadesIndustria productos alimentarios y bebidas Industrias Textil
Industrias madera y derivados Edición,artes gráficas
Industrias químicas Fabricación caucho y derivados
Fabricación materiales minerales Metalurgia
Fabricación materiales metálicos Industria fabricación maquinaria construcción
Fabricacón maquinaria y productos eléctricos Fabricación vehiculos de motor
Fabricación de muebles Construcción
Venta,mantenimiento y reparacion vehiculos Comercio al pormayor
Comercio al detalle Hostelería
Transporte terrestre,trasporte por tuberías Acrtividades afines al transporte
Correos y telecomunicaciones Mediación financiera,excep. Seguros
Actividades inmobiliarias Alquiler de maquinaria
Actividades empresariales Actividades saneamiento público
Actividades recreativas Actividades diversas de servicios personales
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Tabla nº2 
P.I. Sta Margarida 
Actividad nº actividades Porcentaje 
Industria productos alimentarios y bebidas 2 1 % 
Industrias Textil 17 9 % 
Industrias madera y derivados 2 1 % 
Edición, artes gráficas 2 1 % 
Industrias químicas 4 2 % 
Fabricación caucho y derivados 5 3 % 
Fabricación materiales minerales 3 2 % 
Metalurgia 2 1 % 
Fabricación materiales metálicos 8 4 % 
Industria fabricación maquinaria construcción 12 6 % 
Fabricación maquinaria y productos eléctricos 1 1 % 
Fabricación vehículos de motor 2 1 % 
Fabricación de muebles 2 1 % 
Construcción 8 4 % 
Venta, mantenimiento y reparación vehículos 18 9 % 
Comercio al pormayor 30 16 % 
Comercio al detalle 21 11 % 
Hostelería 18 9 % 
Transporte terrestre, transporte por tuberías 7 4 % 
Actividades afines al transporte 8 4 % 
Correos y telecomunicaciones 1 1 % 
Mediación financiera, excep. Seguros 1 1 % 
Actividades inmobiliarias 4 2 % 
Alquiler de maquinaria 2 1 % 
Actividades empresariales 7 4 % 
Actividades saneamiento público 1 1 % 
Actividades recreativas 7 4 % 
Actividades diversas de servicios personales 3 2 % 
TOTAL 193 100 % 
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3.3 ESTADO ACTUAL PARCELA 
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 La parcela a realizar el estudio consiste en un terreno de altura variable respecto el 
exterior de la misma que disminuye a medida que nos alejamos de la Calle Cinca ya que la 
Calle Nalón, que es esquinera, tiene un fuerte desnivel. 
Se trata de una parcela de forma rectangular con una esquina redondeada en el encuentro 
de la calle Cinca y Nalón donde en el interior de la parcela la superficie es bastante plana. 
La elección de dicha parcela se ha realizado por su situación geográfica, la zona es de 
fácil accesibilidad mediante transporte, tanto público como privado, y por las conexiones con 
vías principales como autopistas y carreteras nacionales. 
En los alrededores de la promoción, se encuentran situadas superficies comerciales 
de gran importancia como Magatzems Serra, Blau, Caprabo, Carrefour o Akí. 
Perfectamente comunicada por carretera mediante la C-58, C-16, A-2, AP-2 y AP-7, así 
como mediante transporte público con dos estaciones de RENFE, los Ferrocarriles y 
diversas líneas de autobuses interurbanos. 
La parcela a estudiar está situada en la calle Cinca número 17, en el polígono 
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3.4 DICTAMEN JURÍDICO 
• Comprobación de la parcela: 
Visita “in situ” a la parcela. 
El 20 de Abril del 2.009 se realiza una primera visita a la parcela objeto del estudio 
comparativo donde se realizan unas fotografías para ver el estado actual de la parcela, las 
calles que rodean a la parcela y observar la posibilidad de servidumbres, pasos o caminos. 
No se aprecian posibles servidumbres. 
La parcela a estudiar se encuentra en el municipio de Terrassa en la provincia de 
Barcelona. 
La parcela tiene una superficie según  la Dirección General del Catastro de 4.269 m². 
Próxima a la parcela se encuentra una vía que comunica con la autopista dirección 
Barcelona y Manresa. 
 
El registro catastral de dicha parcela es: 9708404DG1090B0001HJ   
  
• Titularidad en el Registro de la Propiedad: 
El solar tiene como titular a la empresa Procelli Turull, S.L. 
Servidumbres aparentes y/o continuas: Ninguna 
Cargas y gravámenes: Ninguna 
El solar está libre de cargas, gravámenes, o existencia de posibles derechos reales. 
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3.6 DICTAMEN LEGAL-URBANÍSTICO 
La  documentación disponible en el Ajustamiento de Terrassa, concretamente en el POUM 
(Plan de Ordenación urbanística Municipal) de dicho municipio nos ofrece una descripción 
legal de dicha parcela que se encuentra con una calificación urbanística de: “industrial en 
edificación aislada A.9) 
 
3.7 DESCRIPCIÓN Y SUPERFÍCIE DE LA PARCELA 
La parcela a estudiar tiene una superficie total de 4.269,00 m² y tiene una forma rectangular 
con una esquina redondeada en el encuentro con la calle Nalón y la calle Cinca. 
Los valores máximos en que se encuentra dicha parcela y con los que realizaremos el 
presente estudio son los siguientes: 
 
Parámetros 
Urbanísticos  POUM A,9 MÁXIMO ESTUDIO VIABILIDAD 
Sup. Parcela m² >=3000  4.269,00 
Sup. Edificada m² ------- 5.336,25 5.316,00 
Sup. Ocupación m² ------- 2.988,30 2.915,00 
Índice Ocupación % 70,00 70,00 68,28 
Índice Edificabilidad m²/m² 1,25 1,25 1,25 
 
 La parcela tiene los siguientes límites: 
• Linde Norte: Edificación existente en un nivel superior (60,04 m) 
• Linde Sur: Calle del Nalón (60,28 m) 
• Linde Este: Edificación existente en un nivel muy inferior (75,41 m) 
• Linde Oeste: Calle del Cinca (75,28 m) 
3.8 JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANÍSTICA 
3.8.1 CALIFICACIÓN URBANÍSTICA 
El Plan  de Ordenación Urbanística Municipal contempla que en la situación de la parcela en 
que nos encontramos le corresponde la calificación de “industrial en edificación aislada 
A9.0”. 
Los parámetros urbanísticos de edificación en esta zona industrial son los siguientes: 
 
¾ La intensidad neta de edificación para parcelas no ultrapasará el 1,25 m²/m² suelo. 
¾ La ocupación será como máximo del 70 % de la superficie total de la parcela. La 
edificación se separará de la alineación de calles 10,00 metros, 
¾ La separación mínima respecto las lindes de la parcela será  de 10 metros frente al vial 
de la calle, de los lindes laterales de la parcela un mínimo de 3,00 metros, y respecto del 
fondo de la parcela un mínimo de 5,00 metros. 
¾ Ocupación de los espacios libres: La ocupación de los espacios libres y de separación 
de los límites de la parcela: sobre estos espacios se podrán situar únicamente elementos 
anexos de la edificación como: parasoles sin paredes para el aparcamiento de vehículos, 
rótulos de publicidad, servicios públicos como transformadores y cajas de acometidas. 
Los máximos de edificación cerrada serán de 10 m² de planta en relación con las 
dimensiones de la parcela mínima y 3,50m de altura. 
¾ Altura. El volumen no ultrapasará los 8 m³ por m², aplicado este coeficiente a la 
superficie máxima de ocupación de la parcela. Se establece una limitación máxima de 16 
metros de altura total, excepto de aquellos casos especialmente justificados de acuerdo 
con los procesos productivos de las industrias.  
¾ La parcela será igual o superior a los 3.000 m².  
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¾ Cerramientos de solares. Los solares de esta zona se cerrarán con muros de obra o de 
otro material opaco hasta una altura máxima de 0,80 m y el resto, hasta una altura total 
de 2,00 metros, con construcciones ligeras, caladas o de jardinería. 
Según el Plan de Ordenación Urbanística Municipal se exige una plaza de aparcamiento por 
cada 100 m², en nuestro caso tenemos una superficie de suelo total de 5.316,00 m², por lo 
tanto esto se traduce en 54 plazas de aparcamiento. Estas plazas de aparcamiento se 
situaran en una planta subterránea destinada a aparcamiento ya que se aprovechará el 
desnivel existente en la calle Nalón realizando un muro de contención dejando los patios 
interiores de la nave libre para la libre circulación de posibles vehículos necesarios para la 
actividad que se implante en dicha nave.  
3.8.2 GEOMETRÍA DE LA NAVE 
El edificio proyectado tiene una geometría rectangular que se adapta lo máximo posible al 
espacio de la parcela. Las dimensiones de dicha nave son 62,26metros x 46,82 metros(m.). 
La estructura de la nave estará formada por elementos prefabricados de hormigón, tanto 
pilares como jácenas. 
El muro subterráneo y las zapatas necesarias para la construcción serán de hormigón 
armado. 
Los cerramientos correspondientes a la planta baja y a la planta altillo serán de paneles de 
hormigón y las plantas de oficinas serán de vidrio tipo muro cortina estructural. 
3.8.2.1 Planta Aparcamiento 
Esta planta tiene forma rectangular con unas dimensiones de 62,26m x 46,82 m. La 
superficie total de esta planta es de 2.915,00 m². 
Dicha planta de aparcamiento tendrá una altura útil media de 3,60m. 
Por la particularidad del desnivel de la parcela, la mayor parte de esta planta queda bajo 
rasante, formando una planta subterránea destinada a aparcamiento. 
De la superficie total solamente 311,00 m² computará para el índice de edificabilidad. 
Dicha planta constará de tres vías de acceso, una entrada para vehículos que se accederá 
por la Calle Nalón, y dos salidas para peatones que, según el código técnico, estarán 
protegidas contra incendios y darán directamente al exterior, una de ellas tendrá un 
ascensor adaptado. Estas salidas cumplirán que no exista una distancia superior a 50 
metros para poder salir al exterior. 
En el interior habrá un total de 116 plazas de aparcamiento,112 plazas de 2,50m x 4,00m y 
4 plazas adaptadas según lo estipulado en el código de accesibidad de Cataluña. 
Según el Plan de Ordenación Urbanística Municipal se exige una plaza de aparcamiento por 
cada 100 m², en nuestro caso tenemos una superficie de suelo total de 7.920,00 m², por lo 
tanto esto se traduce en 80 plazas de aparcamiento, por este motivo, estamos por encima 
de lo exigido por el P.O.U.M del Ayuntamiento de Terrassa.  
3.8.2.2 Planta Baja 
Esta planta será diáfana y tiene forma rectangular con unas dimensiones de 62,26m x 46,82 
m. y la superficie total es de 2.915,00 m². 
Esta planta tiene una altura media de 7,00 m en toda la superficie excepto en la zona 
situada bajo el altillo donde la altura será de 3,50 m. 
Existirán 4 puertas de vehículos que darán a la calle Cinca y una entrada peatonal que 
accederá a la planta baja y planta altillo y a las plantas de oficinas. 
El patio exterior, correspondiente a los límites impuestos por el P.O.U.M. quedará libre para 
la posible circulación interior de vehículos que requiera la actividad que se implante en dicha 
nave y para el posible aparcamiento de visitas externas. 
3.8.2.3 Planta Altillo 
Esta planta será diáfana y tiene forma rectangular con unas dimensiones de 62,2m x 17,50 
m. y la superficie total  es de 1.090,00 m². 
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Esta planta tiene una altura media de 3,50 m en toda la superficie. 
A esta planta se accederá desde la planta baja mediante dos escaleras, situadas en la parte 
central de la planta. 
3.8.2.4 Planta Cubierta 
Esta planta tiene forma rectangular con unas dimensiones de 62,26m x 46,82 m. y la 
superficie total es de 2.915,00 m². 
Una parte de la planta cubierta será el forjado de las plantas de oficinas que continuarán el 
edificio, esta cubierta estará formada por ondales que se combinaran con lucernarios que 
permitirá la entrada de luz natural. 
La mayor parte de la superficie es exterior y será la cubierta de la planta baja y de la planta 
altillo. Esta planta será plana y transitable, donde se colocarían las diferentes instalaciones 
que requiera la actividad que se implante en la nave. 
3.8.2.5 Planta Oficinas 1 y 2 
Estas plantas tienen forma rectangular de 25,00 x 20,00 m, con una superficie total de 
500,00m por planta 
En concreto será un recinto diáfano con una escalera central con ascensor. 
La altura de estas plantas es de 2,70 m. 
La tabla de superficies de la nave definitiva quedará de la siguiente manera: 
 
NIVELES  Bajo Rasante Sobre Rasante TOTAL 
Planta Aparcamiento m² 2.604,00 311,00 2.915,00 
Planta Baja m² 0,00 2.915,00 2.915,00 
Planta Altillo m² 0,00 1.090,00 1.090,00 
Planta Oficinas 1 m² 0,00 500,00 500,00 
Planta Oficinas 2 m² 0,00 500,00 500,00 
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El presupuesto que se ha obtenido por parte de una constructora es de 1.452.000,00 €, 
teniendo en cuenta que la superficie total de la nave a estudiar es de 7.920,00 m², se 
deduce que el metro cuadrado de construcción de dicha nave es de 183,33 €/m².  
A continuación se adjunta un presupuesto aproximado habiendo realizado un estudio 
llamando a constructoras y comentándoles la propuesta de creación de dicha nave, cuyos 
precios han sido comparados con “El Boletín Oficial de la construcción” y la revista “emedos” 
(se adjunta presupuestos en anexos apartado 23.4) 
 
PARTIDAS PRECIO € 
MOVIMIENTO DE TIERRAS 40.000,00 € 
CIMENTACIÓN 250.000,00 € 
RED SANEAMIENTO 40.000,00 € 
ESTRUCTURA  600.000,00 € 
CUBIERTA 95.000,00 € 
CERRAMIENTO Y DIVISIONES 100.000,00 € 
PAVIMENTOS 60.000,00 € 
REVESTIMIENTOS 90.000,00 € 
MAÑERIA 30.000,00 € 
INSTALACIONES 70.000,00 € 
MATERIAL SANITARIO 12.000,00 € 
OTROS 25.000,00 € 
SEGURIDAD Y SALUD 30.000,00 € 
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5 DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
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6 ESTUDIO MERCADO PARCELAS DE TERRASSA 
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6.1 RESUMEN DE PARCELAS 
Testigo Dirección Localidad Superficie(m²) Precio Venta (€) Precio unit(€/m²)
Testigo 1 P.I.Can Petit Terrassa 23.729,00 11.864.500,00 500,00 
Testigo 2 P.I. Ctra Rubí Terrassa 16.831,00 10.586.699,00 629,00 
Testigo 3 P.I. Santa Margarida Terrassa 6.803,00 6.462.000,00 949,87 
Testigo 4 P.I. Can Parellada Terrassa 8.047,00 4.352.000,00 540,82 
Testigo 5 P.I. Can Parellada Terrassa 2.327,00 1.000.000,00 429,74 
Testigo 6 P.I. Els Bellots Terrassa 10.568,00 10.039.600,00 950,00 
TOTAL 68.305,00 44.304.799,00 666,57 
 
Σ superficie m² parcela/nº Testigos = 
(23.729,00 + 16.831,00 + 6.803,00 + 8.047,00 + 2.327,00 + 10.568,00)/6 = 11.384,17 m² 
 
Vm (€/m²/nº testigos)= (500,00+500,00+949,87+544,00+5.000,00+429,74+950,00)/6= 
666,57 m² 
 
Precio unitario parcelas en venta Terrassa: 666,57 €/m² 
 
6.1.1 Homogeneización de parcelas 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 1 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie               X       0,94 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación             X         0,98 
Media  0,97 
 
⇒ Valor medio definitivo =(500,00 x 0,99)=  495,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 2 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie   X                   1,08 
Instalaciones            X          0,99 
Ubicación          X            1,01 
Media  0,96 
 
⇒ Valor medio definitivo =(629,00 x 1,03)= 647,87 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 3 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación           X           1,00 
Media  1,00 
⇒ Valor medio definitivo =(949,87 x 1,00)=947,87 €/m² 
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 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 4 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie      X                1,05 
Instalaciones                       
Ubicación           X           1,00 
Media  1,01 
 
⇒ Valor medio definitivo =(540,82 x 1,01)= 546,22 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 5 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie             X         0,98 
Instalaciones                       
Ubicación           X           1,00 
Media  0,99 
 
⇒ Valor medio definitivo =(429,74 x 0,99)= 425,44 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 6 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie         X             1,02 
Instalaciones             X         0,98 
Ubicación                  X    0,93 
Media  0,99 
 
⇒ Valor medio definitivo =(950,00 x 0,99)= 940,50 €/m² 
 
 




Testigo 1 P.I.Can Petit Terrassa 23.729,00 500,00 495,00 
Testigo 2 P.I. Ctra Rubí Terrassa 16.831,00 629,00 647,87 
Testigo 3 P.I. Santa Margarida Terrassa 6.803,00 949,87 947,87 
Testigo 4 P.I. Can Parellada Terrassa 8.047,00 540,82 546,22 
Testigo 5 P.I. Can Parellada Terrassa 2.327,00 429,74 425,74 
Testigo 6 P.I. Els Bellots Terrassa 10.568,00 950,00 940,50 
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6.2 MUESTRAS 
6.2.1 Testigo 1 
Polígono Industrial Can Petit: 







Urbanística P.O.U.M. Superficie Máxima  Precio  Parcela 
Parcela A.9.1 A.9.1  Precio venta (€) 11.864.500,00 
Superficie ≥3.000 m² 23.729,00 m²  Superficie (m²) 23.729,00  
Índice Ocupación 70,00% 16.61,30 m²  P.unit(€/m²) 500,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m² 29.661,25 m²    
 
 
• Características parcela 
 
Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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6.2.2 Testigo 2 
Polígono Industrial Santa Margarida: 







Urbanística P.O.U.M. Superficie Máxima  Precio  Parcela 
Parcela A.9.2 A.9.2  Precio venta (€) 8.415.500,00
Superficie ≥2.000 m² 16.831,00 m²  Superficie (m²) 16.831,00 
Índice Ocupación 85,00% 14.306,35 m²  P.unit(€/m²) 629,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m² 21.038,75 m²    
 
 
• Características parcela 
 
Agua NO Gas Natural NO 
Luz NO Saneamiento NO 
Teléfono SÍ Alumbrado Público NO 
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6.2.3 Testigo 3 
Polígono Industrial Santa Margarida: 







Urbanística P.O.U.M. Superficie Máxima  Precio  Parcela 
Parcela A.9.2 A.9.2  Precio venta (€) 6.462.000,00
Superficie ≥2.000 m² 6.803,00 m²  Superficie (m²) 6.803,00 
Índice Ocupación 85,00% 5.782,55 m²  P.unit(€/m²) 949,87 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m² 8.503,75 m²    
 
 
• Características parcela 
 
Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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6.2.4 Testigo 4 
Polígono Industrial Can Parellada: 







Urbanística P.O.U.M. Superficie Máxima  Precio  Parcela 
Parcela A.8 A.8  Precio venta (€) 4.352.000,00
Superficie ≥600 m² 8.000,00 m²  Superficie (m²) 8.000,00 
Índice Ocupación 100,00% 8.000,00 m²  P.unit(€/m²) 540,82 
Índice Edificabilidad 1,50 m²/m² 12.000,00 m²    
 
 
• Características parcela 
 
Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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6.2.5 Testigo 5 
Polígono Industrial Can Parellada: 







Urbanística P.O.U.M. Superficie Máxima  Precio  Parcela 
Parcela A.8 A.8  Precio venta (€) 1.000.000,00
Superficie ≥600 m² 2.327,00 m²  Superficie (m²) 2.327,00 
Índice Ocupación 100,00% 2.327,00 m²  P.unit(€/m²) 429,74 
Índice Edificabilidad 1,50 m²/m² 3.490,50 m²    
 
 
• Características parcela 
 
Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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6.2.6 Testigo 6 
Polígono Industrial Els Bellots: 








Máxima  Precio  Parcela 
Parcela A.9.3 A.9.3  Precio venta (€) 10.039.600,00
Superficie ≥2.000 m² 10.568,00 m²  Superficie (m²) 10.568,00 
Índice Ocupación 70,00% 7.39760 m²  P.unit(€/m²) 950,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m² 13.210,00 m²    
 
 
• Características parcela 
 
Agua SÍ Gas Natural NO 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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6.3 PRECIO DE LA PARCELA 
En un primer momento se intentó contactar con el propietario vía teléfono y email pero no 
hubo manera de poder ponerse en contacto con la propiedad para saber el valor estimado 
de dicha parcela, por ese motivo se ha realizado el estudio de mercado referente a las 
parcelas existentes por los alrededores de la parcela a realizar el estudio. 
Finalmente, y tras el análisis realizado se finaliza que el precio por metro cuadrado de 
parcela es de 667,20 €/m². 
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7 ESTUDIO MERCADO NAVES DE TERRASSA 
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7.1 RESUMEN DE NAVES EN VENTA 
 





Testigo 1 P.I.Can Palet Terrassa 7.000,00 6.000.000,00 857,14 
Testigo 2 P.I. Els Bellots Terrassa 17.600,00 8.800.000,00 500,00 
Testigo 3 P.I. Santa Margarida Terrassa 11.180,00 14.000.000,00 1.252,24 
Testigo 4 P.I. Santa Margarida Terrassa 2.950,00 3.685.000,00 1.249,15 
Testigo 5 P.I. Santa Margarida Terrassa 8.903,00 16.869.730,00 1.894,84 
Testigo 6 P.I. Can Petit Terrassa 1.774,00 2.840.000,00 1.600,90 
Testigo 7 P.I. Can Parellada Terrassa 3.067,18 3.910.655,00 1.275,00 
Testigo 8 P.I. Santa Margarida Terrassa 1.551,00 1.395.500,00 899,74 
TOTAL 54.025,18 57.500.885,00 1.191,12 
 
Vm (€/m²)= (857,14+500,00+1.252,24+1.249,15+1.894,84+1.600,90+1.275,00+899,74)/8= 
1.191,12 €/m² 
 
Precio unitario naves industriales en venta Terrassa: 1.191,12 €/m² 
7.1.1 Homogeneización de naves industriales en venta 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 1 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie          X            1,01 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación         X             1,02 
Media  1,01 
 
⇒ Valor medio definitivo =(857,14 x 1,01)= 865,71 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor % 
Testigo 2 ++     +     0     -     --  
Superficie         X             1,03 
Instalaciones            X          0,99 
Ubicación      X                1,05 
Media  1,02 
 
⇒ Valor medio definitivo =(500,00 x 1,02)= 510,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 3 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie              X        0,97 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación              X        0,97 
Media  0,98 
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.252,24x 0,98)= 1.227,19 €/m² 
⇒  
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 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 4 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie                    X  0,91 
Instalaciones             X         0,98 
Ubicación            X          0,99 
Media  0,96 
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.249,15 x 0,96)= 1.199,184 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 5 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie          X            1,01 
Instalaciones             X         0,98 
Ubicación            X          0,99 
Media  0,99 
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.894,84 x 0,99)= 1.875,89 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 6 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie                 X     0,91 
Instalaciones          X            0,98 
Ubicación                  X    0,99 
Media  0,96 
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.600,90 x 0,96)= 1.536,86 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 7 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones             X         0,98 
Ubicación             X         0,98 
Media  0,99 
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.275,00 x 0,99)= 1.262,25 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 8 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie          X            1,01 
Instalaciones             X         0,98 
Ubicación            X          0,99 
Media  0,99 
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Testigo 1 P.I.Can Palet Terrassa 7.000,00 857,14 865,71 
Testigo 2 P.I. Els Bellots Terrassa 17.600,00 500,00 510,00 
Testigo 3 P.I. Santa Margarida Terrassa 11.180,00 1.252,24 1.227,19 
Testigo 4 P.I. Santa Margarida Terrassa 2.950,00 1.249,15 1.199,18 
Testigo 5 P.I. Santa Margarida Terrassa 8.903,00 1.894,84 1.875,89 
Testigo 6 P.I. Can Petit Terrassa 1.774,00 1.600,90 1.536,86 
Testigo 7 P.I. Can Parellada Terrassa 3.067,18 1.275,00 1.262,25 
Testigo 8 P.I. Santa Margarida Terrassa 1.551,00 899,74 890,74 
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7.2 MUESTRAS 
7.2.1 Testigo 1 
Polígono Industrial Can Palet: 
Calificación urbanística P.O.U.M. de Terrassa 
 
Calificación 
Urbanística P.O.U.M.  Precio  Nave Industrial 
Parcela A.9  Precio venta (€) 6.000.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 7.000,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m²) 857,14 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 




Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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7.2.2 Testigo 2 
Polígono Industrial Els Bellots: 








Urbanística P.O.U.M.  Precio  Nave Industrial 
Parcela A.9.3  Precio venta (€) 8.800.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 17.600,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m²) 500,00 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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7.2.3 Testigo 3 
Polígono Industrial Santa Margarida: 







Urbanística P.O.U.M.  Precio  Nave Industrial 
Parcela A.9.2  Precio venta (€) 14.000.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 11.180,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m²) 1.252,24 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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7.2.4 Testigo 4 
Polígono Industrial Santa Margarida: 







Urbanística P.O.U.M.  Precio  Nave Industrial 
Parcela A.9.2  Precio venta (€) 3.685.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 2.950,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m²) 1.249,15 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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7.2.5 Testigo 5 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Nave Industrial 
Parcela A.9.2  Precio venta (€) 16.869.730,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 8.903,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m²) 1.894,84 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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7.2.6 Testigo 6 
Polígono Industrial Can Petit: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Nave Industrial 
Parcela A.9.1  Precio venta (€) 2.840.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 1.774,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m²) 1.600,90 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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7.2.7 Testigo 7 
Polígono Industrial Can Parellada: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Nave Industrial 
Parcela A.8  Precio venta (€) 3.910.655,00 
Índice Ocupación 85,00%  Superficie (m²) 3.067,18 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m²) 1.275,00 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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7.2.8 Testigo 8 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Nave Industrial 
Parcela A.9.2  Precio venta (€) 1.395.500,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 1.551,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m²) 899,74 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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8 PRECIO NAVE INDUSTRIAL 
Con los precios unitarios calculados a partir del precio de venta del estudio del mercado de 
naves industriales en Terrassa se ha obtenido un valor medio en la zona de 1.170,98 €/m². 
Por lo tanto, el coste de la nave industrial asciende a 9.274.161,60 €. 
 
9 ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO DE VENTA NAVE INDUSTRIAL 
A continuación se realiza el estudio económico de la nave industrial para obtener los 
resultados y comprobar la viabilidad. Tendremos en cuenta unos costes. 
En el Boletín Oficial de la Construcción, el apartado destinado a “nave industrial mixta con 
oficinas” se obtiene un valor medio de coste de construcción de 179,86 €/m². Estos datos 
son referidos al 2.010, como nuestra nave está situada en Terrassa se hará el cálculo con el 
valor obtenido por el presupuesto realizado por constructora situada en 
Terrassa(183,33€/m²)(incluyendo el 16% de IVA pertenecientes a naves industriales) 
Surgirán valores como: 
-Costes comerciales: 
Son los costes que posibilidad que posibilita el proceso de venta de los bienes o servicios a 
los clientes(sueldo personal área comercial, comisión sobre venta, promoción, publicidad). 
-Coste estructura: 
Son los costes tales como vigilante seguridad, vallado, instalaciones provisionales, gasto de 
agua, energía de instalaciones provisionales, licencias...  
-Honorarios técnicos: 
Son los gastos referidos a todos los profesionales que intervienen en el proceso de la 
construcción (Topógrafo, Ing. Industrial o Arquitecto, Arquitecto Técnico, visados...) 
-Coste Mantenimiento: 
Es el gasto referido al mantenimiento de la nave industrial 
-Project-Manager: 
Se refiere a los gastos referidos a la intervención del proyecto. 
 
 




exigida 1.740.000  
Porcentaje préstamo 
bancario 70,00% 6,00% Coste gastos financieros 4.060.000 
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10 CASH FLOW  
  NAVE INDUSTRIAL DE TERRASSA 
 CUENTA DE RESULTADOS 
Parcela 4.269  m² edificación ventas/cobros 9.274.162  100% 
Parcela 667  euros/ m² Solar -2.848.277  -31% 
Nave Industrial Terrassa 7.920  euros/m² Costes Construcción -1.451.974  -16% 
Coste Construcción = 183  EUROS/ m² Costes Comerciales -463.708  -5% 
Costes Comerciales = 5% s/ventas Costes Estructura -145.197  -2% 
Costes Estructurales 10% S/construcción Honorarios Técnicos = -290.395  -3% 
Honorarios Técnicos = 20% S/construcción Coste Mantenimiento -116.158  -1% 
Coste Mantenimiento 8%= 8% S/construcción Gastos Generales -46.371  -1% 
Project Manager 20% Beneficios 20% S/construcción Gastos totales -5.362.079  -58% 
Gastos Legales 10% S/construcción    
pvp 1.171 euros/ m² Resultado Explotación 3.912.082  42% 
     
Nave Industrial Terrassa     
1 año construcción  20% Bª Project 
Manager 
-782.416  -8,44% 
4 años venta     
  Beneficio final 3.129.666  33,75% 
  Gasto Financiero -1.155.000   
  Beneficio Final 1.974.666  21,29% 
Cash Flow PREVIO 0  1  2  3  4  TOTAL 
   
COBROS     9.274.162  9.274.162  
       
Solar -2.848.277      -2.848.277  
Coste construcción =  -1.451.974     -1.451.974  
Costes comerciales =   -154.569  -154.569  -154.569  -463.708  
Costes estructurales -72.599  -72.599     -145.197  
Honorarios técnicos = -145.197  -145.197     -290.395  
Coste Mantenimiento  -29.039  -29.039  -29.039  -29.039  -116.158  
Gastos Generales  -11.593  -11.593  -11.593  -11.593  -46.371  
20% Bª project manager     -782.416  -782.416  
PAGOS -3.066.073  -1.710.402  -195.202  -195.202  -977.618  -6.144.496  
       
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) -3.066.073  -1.710.402  -195.202  -195.202  8.296.544  3.129.666  
CASH FLOW ACUMULADO -3.066.073  -4.776.475  -4.971.676  -5.166.878  3.129.666   
       
VAN = 1.126.118 Van sobre inversión  Beneficios después de impuestos 1.974.666 
i = 8,00%   Aportación Socios 1.650.000 
TIR = 14,42% Rentabilidad sobre inversión  
Rentabilidad sobre 
Recursos Propios 42,31% 
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11 CASH FLOW DEFINITIVO 
 
Necesidad Financiera = 5.500.000 Rentabilidad recursos propios 
aportación socios 1.650.000 29,92% 




POLÍTICA FINANCIERA  COSTE FINANCIACIÓN TOTAL INVERSIÓN INICIAL 
Porcentaje recursos propios 30,00% 8,00% Rentabilidad mínima exigida 1.740.000 
Porcentaje préstamo bancario 70,00% 6,00% Coste gastos financieros 4.060.000 




CASH FLOW DEFINITIVO 0  1  2  3  4  TOTAL 
   
COBROS 0 0 0 0 9.274.162  9.274.162  
       
Solar -2.848.277 0 0 0 0 -2.848.277  
Coste construcción = 0 -1.451.974  0 0 0 -1.451.974  
Costes comerciales = 0  -154.569  -154.569  -154.569  -463.708  
Costes estructurales -72.599 -72.599  0 0 0 -145.197  
Honorarios técnicos = -145.197  -145.197  0 0 0 -290.395  
Coste Mantenimiento 0 -29.039  -29.039  -29.039  -29.039  -116.158  
Gastos Generales 0 -11.593  -11.593  -11.593  -11.593  -46.371  
20% Bª project manager 0 0   -782.416  -782.416  
Gastos Financieros 0 -165.000 -330.000  -330.000  -330.000  -1.155.000  
       
PAGOS -3.066.073 -1.875.402  -525.202  -525.202  -1.307.618  -7.299.496  
       
aportaciones socios 1.650.000  0 0 0 -1.650.000   
préstamo hipotecario 3.850.000  0 0 0 -3.850.000   
SUBTOTAL CAPITAL 5.500.000   0 0 -5.500.000   
       
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) 2.433.927  -1.875.402  -525.202  -525.202  2.466.544  1.974.666  
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12 CONCLUSIONES PREVIAS CÁLCULO ECONÓMICO 
Tras el cálculo realizado se concluye que el proyecto es viable económicamente ya que en 
la construcción de la nave industrial para su posterior venta el VAN es positivo y se consigue 
un TIR del 14,42% 
 
 
VAN = 1.126.118 
i = 6,60% 
TIR = 14,42% 
 
 
recursos propios (accionistas) 1.650.000 30% 8,00% 
   
recursos ajenos (hipoteca) 3.850.000 70% 6,00% 
   
total 5.005.000 tipo interés 6,60% 
 
 
La financiación de los recursos es uno de los grandes problemas existentes en la actualidad 
en el campo de las promociones inmobiliarias. 
Actualmente el Euribor esta a un +0,49. 
También se puede contratar la hipoteca con una combinación de interés fijo o variable, así 
podría estar unos años a tipo fijo para luego pasar a variable o al revés. El porcentaje de 
préstamo que se puede obtener hipotecando un bien depende de la naturaleza del mismo, 
siendo usual el 50 % - 70% cuando se ofrece como garantía naves industriales, etc. Aunque 
como siempre depende de cada entidad financiera y de su capacidad de negociación. 
El Instituto de Crédito Oficial(I.C.O), adscrita al Ministerio de Economía y Hacienda a través 
de la Secretaria de Estado de Economía, es el organismo responsable de la puesta en 
marcha y gestión del Fondo de Economía sostenible, dotado con 20.000Millones (M)€ para 
el periodo 2.010 – 2.011, cuyo objetivo es el crecimiento y la mejora de la distribución de la 
riqueza nacional y fomenta aquellas actividades económicas que por su trascendencia 
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13 SECTORIZACIÓN DE LA NAVE INDUSTRIAL 
En esta segunda parte se va a realizar el estudio sobre la rentabilidad de la construcción de 
una nave industrial sectorizándola para el alquiler. 
El edificio proyectado mantendrá la misma geometría que la primera parte del estudio, es 
decir, tiene una geometría rectangular que se adapta lo máximo posible al espacio de la 
parcela. Las dimensiones de dicha nave son 62,26m x 46,82 m. 
La estructura de la nave estará formada por elementos prefabricados de hormigón, tanto 
pilares como jácenas. 
El muro subterráneo y las zapatas necesarias para la construcción serán de hormigón 
armado. 
Los cerramientos correspondientes a la planta baja y a la planta altillo serán de paneles de 
hormigón y las plantas de oficinas serán de vidrio tipo muro cortina estructural. 
La sectorización de la nave industrial quedará de la siguiente manera: 
13.1 Planta Aparcamiento 
La planta aparcamiento no tendrá ninguna diferencia respecto a la primera parte del estudio. 
Esta planta tiene forma rectangular con unas dimensiones de 62,26m x 46,82 m. y una 
superficie total de 2.915,00 m². 
Por la particularidad del desnivel de la parcela, la mayor parte de esta planta queda bajo 
rasante, formando una planta subterránea destinada a aparcamiento. 
De la superficie total solamente 311,00 m² computará para el índice de edificabilidad. 
Dicha planta constará de tres vías de acceso, una entrada para vehículos que se accederá 
por la Calle Nalón, y dos salidas para peatones que, según el código técnico, estarán 
protegidas contra incendios y darán directamente al exterior, una de ellas tendrá un 
ascensor adaptado. Estas salidas cumplirán que no exista una distancia superior a 50 
metros para poder salir al exterior. 
En el interior habrá un total de 116 plazas de aparcamiento,112 plazas de 2,50m x 4,00m y 
4 plazas adaptadas según lo estipulado en el código de accesibilidad de Cataluña. 
Dicha planta de aparcamiento tendrá una altura útil media de 3,60m. 
13.2 Planta Baja 
Esta planta tiene forma rectangular con unas dimensiones de 62,26m x 46,82 m. y una 
superficie total de 2.915,00 m². 
Esta planta tiene una altura media de 7,00 m en toda la superficie excepto en la zona 
situada bajo el altillo donde la altura será de 3,50 m. y quedará dividida en cuatro locales 
con su correspondiente planta altillo. Cada local quedará separado por una pared de bloque 
de hormigón. 
Todos estos locales, tendrán cada uno, una puerta para vehículos y una puerta peatonal y 
para acceder a la planta altillo se realizará por una escalera que tendrán todos los locales. 
El patio exterior, correspondiente a los límites impuestos por el P.O.U.M. quedará libre para 
la posible circulación interior de vehículos que requiera la actividad que se implante en dicha 
nave y para el posible aparcamiento de visitas externas. 
13.3 Plantas Altillos 
Esta planta tiene forma rectangular con unas dimensiones de 62,26m x 17,50 m. y una 
superficie total de 1.090,00 m². 
Esta planta tiene una altura media de 3,50 m en toda la superficie. Y quedará dividida en 
cuatro altillos, cada altillo pertenecerá a su local correspondiente 
A esta planta se accederá desde la planta baja mediante cuatro escaleras que estarán 
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La superficie de cada local con su correspondiente altillo quedará de la siguiente manera: 
 
NIVELES   Superficie Subtotal TOTAL 
Planta Baja m²     2.915,00 
 Local 1 m² 731,10 731,10  
 Local 2 m² 726,40 726,40  
 Local 3 m² 726,40 726,40  
 Local 4 m² 731,10 731,10  
Planta Altillo m²     1.090,00 
 Altillo 1 m² 273,50 273,50  
  Altillo 2 m² 726,40 271,50  
  Altillo 3 m² 726,40 271,50  
  Altillo 4 m² 731,10 273,50  
 
Local 1 + Altillo 1 (m²) 731,10 273,50 1.004,60 
Local 2 + Altillo 2 (m²) 726,40 726,40 997,90 
Local 3 + Altillo 3 (m²) 726,40 726,40 997,90 
Local 4 + Altillo 4 (m²) 731,10 731,10 1.004,60 
 
13.4 Planta Cubierta 
Esta planta tiene forma rectangular con unas dimensiones de 62,26 x 46,82 m. y la 
superficie total es de 2.915,00 m². 
Una parte de la planta cubierta será el forjado de las plantas de oficinas que continuarán el 
edificio, esta cubierta estará formada por ondales que se combinaran con lucernarios que 
permitirá la entrada de luz natural. 
La mayor parte de la superficie es exterior y será la cubierta de la planta baja y de la planta 
altillo. Esta planta será plana y transitable, donde se colocarían las diferentes instalaciones 
que requiera la actividad que se implante en la nave. 
13.5 Planta Oficinas 1 y 2 
Estas plantas tienen forma rectangular de 25,00 x 20,00 m, haciendo una superficie total de 
500,00m por planta 
En concreto será un recinto diáfano con una escalera central con ascensor. 
La altura de estas plantas es de 2,70 m. 
Esta planta de oficinas, tanto a la correspondiente a la planta oficinas 1 como a la planta de 
oficinas 2, quedaran separadas por una pared medianera que dividirá la planta en dos 
oficinas surgiendo 4 oficinas. 
La tabla de superficies de las oficinas quedará de la siguiente manera: 
 
NIVELES   Superficie Zona común Subtotal TOTAL 
Planta Oficina 1 m2      500,00 
Oficina 1a m2 242,30 77,50 286,75  
Oficina 1b m2 180,20  213,25  
Planta Oficina 2 m2      500,00 
Oficina 2a m2 242,30 77,50 286,75  
Oficina 2b m2 180,20  213,25  
 
*Anexos: cálculo prorrateo de superficies oficinas y zona común apartado 23.6 y 23.7 
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La tabla de superficies de la nave definitiva quedará de la siguiente manera: 
 
NIVELES   Sobre Rasante Sota rasante Subtotal TOTAL 
Planta 
Aparcamiento m² 2.604,00 311,00 2.915,00 2.915,00 
Planta Baja m²    2.915,00 
 Local 1 m² 731,10  731,10  
 Local 2 m² 726,40  726,40  
 Local 3 m² 726,40  726,40  
 Local 4 m² 731,10  731,10  
Planta Altillo m²    1.090,00 
 Altillo 1 m² 273,50  273,50  
 Altillo 2 m² 271,50  271,50  
 Altillo 3 m² 271,50  271,50  
 Altillo 4 m² 273,50  273,50  
Planta Oficina 1 m²    500,00 
Oficina 1a m² 242,30 77,50 286,75  
Oficina 1b m² 180,20  213,25  
Planta Oficina 2 m²    500,00 
Oficina 2a m² 242,30 77,50 286,75  
Oficina 2b m² 180,20  213,25  
Superficie total m² 7.609,00 311,00 7.420,00 7.920,00 
14 PRESUPUESTO 
El presupuesto que se ha obtenido por parte de una constructora es de 1.617.000,00 €, 
teniendo en cuenta que la superficie total de la nave a estudiar es de 7.920,00 m², se 
deduce que el metro cuadrado de construcción de dicha nave es de 204,17 €/m². 
En este apartado se ha tenido en cuenta la formación de paredes de bloques de hormigón 
que separan los diferentes locales, los servicios de cada uno de ellos, instalaciones 
requeridas...  
A continuación se adjunta un presupuesto aproximado habiendo realizado un estudio 
llamando a constructoras y comentándoles la propuesta de creación de dicha nave, cuyos 
precios han sido comparados con “El Boletín Oficial de la construcción” y la revista “emedos” 
(se adjunta presupuestos en anexos apartado 23.5) 
 
PARTIDAS PRECIO € 
MOVIMIENTO DE TIERRAS 40.000,00 € 
CIMENTACIÓN 250.000,00 € 
RED SANEAMIENTO 60.000,00 € 
ESTRUCTURA  650.000,00 € 
CUBIERTA 95.000,00 € 
CERRAMIENTO Y DIVISIONES 115.000,00 € 
PAVIMENTOS 60.000,00 € 
REVESTIMIENTOS 110.000,00 € 
MAÑERIA 30.000,00 € 
INSTALACIONES 105.000,00 € 
MATERIAL SANITARIO 45.000,00 € 
OTROS 25.000,00 € 
SEGURIDAD Y SALUD 32.000,00 € 
TOTAL 1.617.000,00 € 
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15 DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
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16 ESTUDIO  DEL MERCADO DE NAVES INDUSTRIALES EN ALQUILER 
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16.1 RESUMEN DE NAVES EN ALQUILER 






(€/m² y mes) 
Testigo 1 P.I.Sta Margarida Terrassa 741,00 5.187,00 7,00 
Testigo 2 P.I.Sta Margarida Terrassa 23.000,00 3.851,00 5,97 
Testigo 3 P.I.Sta Margarida Terrassa 9.000,00  1.887,00 4,77 
Testigo 4 P.I.Sta Margarida Terrassa 678,00 2.500,00 3,68 
Testigo 5 P.I.Sta Margarida Terrassa 1.551,00 5.000,00 3,23 
Testigo 6 P.I.Sta Margarida Terrassa 680,00 2.720,00 5,97 
Testigo 7 P.I.Sta Margarida Terrassa 682,00 3.400,00 4,98 
Testigo 8 P.I.Sta Margarida Terrassa 1.020,00 4.200,00 4,12 
Testigo 9 P.I.Sta Margarida Terrassa 1.090,00 6.500,00 5,96 
Testigo 
10 P.I.Sta Margarida Terrassa 1.887,00 9.000,00 4,77 
TOTAL 14.329,00 4.424,50 5,05 
 
Vm (€/mes)= (5.187,00 + 3.851,00+ 1.887,00 + 2.500,00 + 5.000,00 + 2.720,00+ 3.400,00 + 
+4.200,00 + 6.500,00 + 9.000,00)/10= 4.424,50 €/mes 
 
Vm (€/m² y mes) = (7,00 + 5,97+ 4,77 + 3,68 + 3,23 + 5,97 + 4,98 + 4,12 + 5,96 + 4,77)/10 =   
=5,05 €/m² y mes 
 
 
Precio unitario naves industriales en alquiler en Terrassa: 4.424,50 €/mes 
Precio unitario m² naves alquiler en Terrassa: 5,05 €/m² 
 
16.1.1 Homogeneización de naves industriales en alquiler 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 1 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie          X            1,01 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación          x            1,01 
Media  1,01 
 
⇒ Valor medio definitivo =(5.187,00x 1,01)= 5.238,87 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 2 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie               X       0,96 
Instalaciones          X            1,01 
Ubicación             X         0,98 
Media  0,98 
 
⇒ Valor medio definitivo =(3.851,00 x 0,98)= 3.773,98 €/m² 
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 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 3 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación              X        0,97 
Media  0,99 
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.187,00 x 0,99)= 1.175,13 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 4 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie      X                1,05 
Instalaciones             X         0,98 
Ubicación            X          0,99 
Media  1,01 
 
⇒ Valor medio definitivo =(2.500,00 x 1,01)= 2.525,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 5 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie          X            1,01 
Instalaciones             X         0,98 
Ubicación            X          0,99 
Media  0,99 
 
⇒ Valor medio definitivo =(5.000,00 x 0,99)= 4.950,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 6 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie             X         0,98 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación              X        0,97 
Media  0,98 
 
⇒ Valor medio definitivo =(2.720,00 x 0,98)= 2.665,60 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 7 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación           X           1,00 
Media  1,00 
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 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 8 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación           X           1,00 
Media  1,00  
 
⇒ Valor medio definitivo =(4.200,00 x 1,00)= 4.200,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 9 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones                X      0,95 
Ubicación              X        0,97 
Media  0,97 
 
⇒ Valor medio definitivo =(6.500,00 x 0,97)= 6.305,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 10 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones              X        0,97 
Ubicación          X            1,01 
Media  0,99  
 














(€/m² y mes) 
Testigo 1 P.I.Sta Margarida Terrassa 5.238,87 7,00 7,07 
Testigo 2 P.I.Sta Margarida Terrassa 3.773,98 5,97 6,09 
Testigo 3 P.I.Sta Margarida Terrassa 1.175,13 4,77 7,66 
Testigo 4 P.I.Sta Margarida Terrassa 2.525,00 3,68 3,72 
Testigo 5 P.I.Sta Margarida Terrassa 4.950,00 3,23 3,19 
Testigo 6 P.I.Sta Margarida Terrassa 2.665,60 5,97 3,92 
Testigo 7 P.I.Sta Margarida Terrassa 3.400,00 4,98 4,98 
Testigo 8 P.I.Sta Margarida Terrassa 4.200,00 4,12 4,12 
Testigo 9 P.I.Sta Margarida Terrassa 6.305,00 5,96 5,78 
Testigo 
10 P.I.Sta Margarida Terrassa 8.910,00 4,77 4,72 
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17 MUESTRAS 
17.1.1 Testigo 1 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 5,187,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 741,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 7,00 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.2 Testigo 2 
Polígono Industrial Santa Margarida: 









Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 2.720,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 680,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 5,97 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.3 Testigo 3 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 9.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 1.887,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 4,77 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.4 Testigo 4 
Polígono Industrial Santa Margarida: 







Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 2.500,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 678,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 3,68 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.5 Testigo 5 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 5.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 1.551,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 3,23 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.6 Testigo 6 
Polígono Industrial Santa Margarida: 








Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 23.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 3851,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 5,97 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.7 Testigo 7 
Polígono Industrial Santa Margarida: 








Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 3.400,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 682,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 4,98 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.8 Testigo 8 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 4.200,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 1.020,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 4,12 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.9 Testigo 9 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 6.500,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 1.090,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 5,96 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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17.1.10 Testigo 10 
Polígono Industrial Santa Mararida: 





Urbanística P.O.U.M.  Precio  Naves Industriales 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 9.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 1.887,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 4,77 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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18 ESTUDIO MERCADO ALQUILER OFICINAS 
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18.1 RESUMEN DE ALQUILER DE OFICINAS 
Testigo Dirección Localidad Superficie(m²) Precio unitario (€/mes) 
Precio unitario 
(€/m² y mes) 
Testigo 1 P.I.Sta Margarida Terrassa 193,00 1.884,00 9,76 
Testigo 2 P.I.Sta Margarida Terrassa 136,31 1.600,00 11,74 
Testigo 3 P.I.Sta Margarida Terrassa 145,00 1.667,50 11,50 
Testigo 4 P.I.Sta Margarida Terrassa 125,00 600,00 4,80 
Testigo 5 P.I.Sta Margarida Terrassa 550,00 3.000,00 5,45 
Testigo 6 P.I.Sta Margarida Terrassa 250,00 2.000,00 8,00 
Testigo 7 P.I.Sta Margarida Terrassa 134,00 1.880,00 14,03 
Testigo 8 P.I.Sta Margarida Terrassa 250,00 1.000,00 4,00 






Vm (€/m² y mes) = (9,76+11,74+11,50+4,80+5,45+8,00+14,03+4,00)/8= 8,99 €/m² y mes 
 
Precio unitario oficinas en alquiler en Terrassa: 1.703,94 €/mes 
Precio unitario m² oficinas alquiler en Terrassa: 8,66 €/m² y mes 
 
18.1.1 Homogeneización de oficinas en alquiler 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 1 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie          X            1,01 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación          X            1,01 
Media  1,01 
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.884,00 x 1,01)= 1.902,84 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 2 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones                 X     0,94 
Ubicación          X            1,01 
Media  0,98 
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 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 3 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación              X        0,97 
Media  0,99 
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.667,00 x 0,99)= 1.650,33 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 4 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación                 X     0,94 
Media  0,98 
 
⇒ Valor medio definitivo =(600,00 x 0,98)= 588,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 5 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie                  X    0,93 
Instalaciones              X        0,97 
Ubicación           X           1,00 
Media  0,97 
 
⇒ Valor medio definitivo =(3.000,00 x 0,97)= 2.910,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 6 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie               X       0,94 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación           X           1,00 
Media  0,98 
 
⇒ Valor medio definitivo =(2.000,00 x 0,98)= 1.960,00 €/m² 
 
 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 7 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie           X           1,00 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación              X        0,97 
Media  0,99 
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 Mucho mejor Mejor  Peor Mucho peor 
Testigo 8 ++     +     0     -     -- 
% 
Superficie               X       0,96 
Instalaciones           X           1,00 
Ubicación           X           1,00 
Media  0,99  
 
⇒ Valor medio definitivo =(1.800,00 x 0,99)= 1.782,00 €/m² 
 
 








(€/m² y mes) 
Testigo 1 P.I.Sta Margarida Terrassa 193,00 9,76 9,86 
Testigo 2 P.I.Sta Margarida Terrassa 136,31 11,74 11,50 
Testigo 3 P.I.Sta Margarida Terrassa 145,00 11,50 11,38 
Testigo 4 P.I.Sta Margarida Terrassa 125,00 4,80 4,70 
Testigo 5 P.I.Sta Margarida Terrassa 550,00 5,45 5,29 
Testigo 6 P.I.Sta Margarida Terrassa 250,00 8,00 7,84 
Testigo 7 P.I.Sta Margarida Terrassa 134,00 14,03 13,89 
Testigo 8 P.I.Sta Margarida Terrassa 250,00 4,00 7,13 
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18.2 MUESTRAS 
18.2.1 Testigo 1 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Oficinas 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 1.884,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 193,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 9,76 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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18.2.2 Testigo 2 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Oficinas 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 1.600,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 136,31 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 11,74 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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18.2.3 Testigo 3 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Oficinas 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 1.667,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 145,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 11,50 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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18.2.4 Testigo 4 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Oficinas 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 600,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 125,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 4,80 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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18.2.5 Testigo 5 
Polígono Industrial Santa Margarida: 







Urbanística P.O.U.M.  Precio  Oficinas 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 3.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 550,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 5,45 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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18.2.6 Testigo 6 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Oficinas 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 2.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 250,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 8,00 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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18.2.7 Testigo 7 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Oficinas 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 1.880,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 134,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 14,03 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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18.2.8 Testigo 8 
Polígono Industrial Santa Margarida: 






Urbanística P.O.U.M.  Precio  Oficinas 
Parcela A.9.2  Precio alquiler (€/mes) 1.000,00 
Índice Ocupación 70,00%  Superficie (m²) 250,00 
Índice Edificabilidad 1,25 m²/m²  P.unit(€/m² y mes) 4,00 
 
 
• Características constructivas 
 
Cimentación Hormigón Armado Estructura Hormigón prefabricado 





Agua SÍ Gas Natural SÍ 
Luz SÍ Saneamiento SÍ 
Teléfono SÍ Alumbrado Público SÍ 
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19 ESTUDIO PREVIO NAVE INDUSTRIAL SECTORIZACIÓN ALQUILER 




años 1  2  3  4  5  6  7  8  9  10    
Porcentaje 0,00% 12,50% 12,50% 12,50% 37,50% 37,50% 50,00% 62,50% 62,50% 75,00%   
Oficinas 1A y 2A 0 1 1 1 2 2 2 2 2 2   
Oficinas 1B y 2B 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1   
Locales 1 y 4 0 0 0 0 1 1 2 2 2 2   
Locales 2 y 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 
Precio Alquiler           
Suma parcial Suma parcial x 12 meses 
Oficinas 1A y 2A(1.910 €/mes) 0,00 1.910,00 1.910,00 1.910,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 28.650,00  343.800,00  
Oficinas 1B y 2B(2.565 €/mes) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.565,00 2.565,00 2.565,00 7.695,00  92.340,00  
Locales 1 y 4 (5,05 €/m2 y mes) 0,00 0,00 0,00 0,00 5.073,23 5.073,23 10.146,46 10.146,46 10.146,46 10.146,46 50.732,30  608.787,60  
Locales 2 y 3 (5,05 €/m2 y mes) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.039,40 5.039,40  60.472,74  





años 11  12  13  14  15  16  17  18  19  20     
Porcentaje 62,50% 62,50% 75,00% 62,50% 62,50% 50,00% 50,00% 62,50% 75,00% 87,50%    
Oficinas 1A y 2A 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2    
Oficinas 1B y 2B 1 1 1 1 1 0 0 0 1 2    
Locales 1 y 4 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2    
Locales 2 y 3 1 1 1 0 0 0 0 1 1 1 





x 12 meses 
SUMA TOTAL 
12 meses Y 20 años
Oficinas 1A y 2A(1.910 €/mes) 1.910,00 1.910,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 3.820,00 34.380,00 412.560,00 343.800,00  
Oficinas 1B y 2B(2.565 €/mes) 2.565,00 2.565,00 2.565,00 2.565,00 2.565,00 0,00 0,00 0,00 2.565,00 5.130,00 20.520,00 246.240,00 92.340,00  
Locales 1 y 4 (5,05 €/m2 y mes) 10.146,46 10.146,46 10.146,46 10.146,46 10.146,46 10.146,46 10.146,46 10.146,46 10.146,46 10.146,46 101.464,60 1.217.575,20 608.787,60  
Locales 2 y 3 (5,05 €/m2 y mes) 5.039,40 5.039,40 5.039,40 0,00 0,00 0,00 0,00 5.039,40 5.039,40 5.039,40 30.236,37 362.836,44 60.472,74  
Total(12 meses) 235.930,26  235.930,26  258.850,26  198.377,52 198.377,52 167.597,52 167.597,52 228.070,26 258.850,26 289.630,26  2.239.211,64 2.239.211,64 3.344.611,98  
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19.1 Balance económico previo 
 
alquiler de locales y oficinas   
   cuenta de resultados 
Parcela 4.269 m² edificación Cobros 3.344.612 57% 
Parcela 666 euros/ m² Valor Residual 4.974.552 43% 
Nave Industrial Terrassa 7.920 euros/ m² Solar -2.844.008 -24% 
Coste construcción = 204 EUROS/ m² Costes Construcción -1.617.026 -14% 
Costes comerciales = 5% s/ventas Costes Comerciales -167.231 -3% 
Costes estructurales 10% S/construcción Costes Estructura -161.703 -1% 
Project Manager 20% beneficios 20% S/beneficios Honorarios Técnicos = -323.405 -3% 
Honorarios técnicos = 10% S/construcción Coste Mantenimiento -161.703 -1% 
Coste Mantenimiento 8%= 8% S/construcción Gastos Generales -950.400 -8% 
pvp 1.293 euros/ m² Gastos totales -6.225.475 -55% 
Gastos generales 6 euros/ m²/año    
Valor residual 628,10  resultado explotación 2.093.689 45% 
   Años amortización 
a partir del segundo año alquiler 20 años 20% Bª Project Manager -418.738 -9,04% 
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19.2 Cash Flow previo alquiler locales y oficinas 
 
cash flow PREVIO 0  1  2  3  4  5  6  7  8  9  10  
Porcentaje 0,00% 0,00% 12,50% 12,50% 12,50% 37,50% 37,50% 50,00% 62,50% 62,50% 75,00% 
Alquiler 0,00  0,00  22.920,00  22.920,00 22.920,00 106.718,76 106.718,76 167.597,52 198.377,52  198.377,52  258.850,26 
Valor Residual            
COBROS            
            
Solar -2.844.008            
Coste construcción =  -1.617.026           
Costes comerciales =   -111.487  -111.487  -111.487        
Costes estructurales -80.851  -80.851           
Honorarios técnicos = -161.703  -161.703           
Coste Mantenimiento  -40.426  -40.426  -40.426         
Gastos Generales  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  
20% Bª Project manager     -1.054.214       
PAGOS -3.086.562  -1.947.526  -199.433  -199.433  -1.213.221 -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  
            
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS -3.086.562  -1.947.526  -176.513  -176.513  -1.190.301 59.199  59.199  120.078  150.858  150.858  211.330  




cash flow PREVIO 11  12  13  14  15  16  17  18  19  20  TOTAL 
Porcentaje 62,50% 62,50% 75,00% 62,50% 62,50% 50,00% 50,00% 62,50% 75,00% 87,50% 50,63% 
Alquiler 235.930,26 235.930,26 258.850,26  198.377,52 198.377,52 167.597,52 167.597,52 228.070,26 258.850,26 289.630,26  3.344.612 
Valor Residual          4.974.552  4.974.552  
COBROS          4.974.552  8.319.164 
            
Solar           -2.844.008  
Coste construcción =           -1.617.026  
Costes comerciales =           -334.461  
Costes estructurales           -161.703  
Honorarios técnicos =           -323.405  
Coste Mantenimiento          -40.426  -161.703  
Gastos Generales -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -950.400  
20% Bª Project manager           -1.054.214  
PAGOS -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -47.520  -87.946  -7.446.920  
            
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS 188.410  188.410  211.330  150.858  150.858  120.078  120.078  180.550  211.330  201.685  -4.102.308  
CASH FLOW ACUMULADO -5.637.484  -5.449.073  -5.237.743  -5.086.886 -4.936.028 -4.815.951 -4.695.873 -4.515.323 -4.303.993  -4.102.308   
       
VAN = -5.116.497 Van sobre inversión 
i = 8,00%  
TIR = -7,38% Rentabilidad sobre inversión 
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Teniendo en cuenta de que el valor residual es un valor de un equipo industrial o de 
cualquier otro elemento patrimonial sujeto a depreciación al final de su vida útil o en 
cualquier momento anterior. 
El método residual de valoración del suelo se puede realizar desde dos puntos de vista, 
dependiendo del tipo de suelo a valorar y de la consideración temporal de ingresos y gastos. 
Para suelos consolidados, como el nuestro caso, por la edificación ejecutada, teniendo una 
consideración de ingresos, valor de venta (Vv) y gastos, Conste construcción(Cc) + Gastos 
de la promoción (Gp) + Beneficio del promotor(Bp) producidos en el momento actual se 
utiliza el método residual estático. 
Considerando todos los factores  que intervienen en la formación del valor del producto 
inmobiliario, se establece la siguiente expresión: 
 
VV = 1,4 (VR + VC) FL 
en la que: 
 
VV = Valor en venta del producto inmobiliario, en euros/ m²  construido. 
VR = Valor de repercusión del suelo en euros/ m²  construido. 
VC = Valor de la construcción en euros/ m²  construido. 
FL = Factor de localización, que evalúa las diferencias de valor de productos inmobiliarios 
análogos por su ubicación, características constructivas y circunstancias socioeconómicas 
de carácter local que afecten a la producción inmobiliaria. 
 
De esta formulación general el valor residual del suelo se deduciría: 
 
V =    VV  / (1,4 x FL)  - Vc 
De aquí extraemos que nuestro valor residual es: 
 
          Vr= 1293 / (1,4 x 1,00) – 295,47 
 
 Vr= 628,10 €/ m² 
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20 ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO DE ALQUILER NAVE INDUSTRIAL 
Al realizar el balance económico del alquiler de la sectorización de la nave industrial se 
observa que el proyecto no es viable ya que el VAN es negativo. 
21 CONCLUSIÓN FINAL 
Durante los últimos años el mercado inmobiliario español sufre una crisis que comporta un 
periodo de incertidumbre que afecta a todo el mundo, tanto a promotores como a 
particulares. 
Esta crisis hace que no sea predecible la posible venta de una promoción. 
En el estudio realizado para la venta de una nave industrial se ha observado que, de 
acuerdo con los datos obtenidos, seria rentable la construcción, ya que los costes de 
construcción con los que trabajamos son muy bajos en relación con el de venta, el problema 
surge con el capital que aportarían los propios socios, ya que en la época en que nos 
encontramos es muy difícil que puedan asumir ese gasto. 
A pesar de que el Euribor se encuentra en un valor muy bajo, histórico( inferior al 2%)esto 
no quiere decir que las promociones que puedan surgir tengan la financiación que requieran.  
 
Como se ha mencionado anteriormente, el Ministerio de Economía y Hacienda subvenciona 
una ayuda para la construcción de naves industriales. 
 
En cambio al realizar el estudio previo de cobros y gastos para la sectorización de dicha 
nave para su posterior el alquiler se observa que no es rentable, el principal problema que 
nos encontramos es que como consecuencia del estado económico en que nos 
encontramos, no se puede suponer un 100 por 100 de ocupación tanto de locales como de 
oficinas a lo largo de los 20 años de alquiler. 
 
La demanda de naves de alquiler es a la baja, debido a la menor capacidad económica y a 
una actitud más exigente que en años precedentes. Los demandantes actuales de alquiler 
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En este capitulo se pretende realizar un breve descripción de algunos símbolos y unidades 
que ayudaran a entender mejor el proyecto. 
Se incluirán algunas definiciones necesarias para es entender correctamente las diferentes 
operaciones inmobiliarias que existen. 
 
Símbolo Nombre Definición 
m²s Metros cuadrados de suelo 
Es la unidad de superficie para dimensionar solares 
o terrenos. 
 Igual que el m² del Sistema Internacional, pero 
remarcando 
que se refiere a suelo, para diferenciarlo del techo.  
m²st Metros cuadrados de techo Unidad de edificabilidad, metros que se pueden construir 
m²ct Metros cuadrados construidos Unidad de superficie construida 
m²ut Metros cuadrados útiles Unidad de superficie habitable 
- Índce de edificabilidad 
Coeficiente para pasar metros cuadrados de techo 
a metros 
cuadrados de suelo y a la inversa [m²st/m²s]. 
- Densidad de naves 
Número de naves que se pueden construir en un 
sector o zona 
Se suele medir en [hab/Ha]. 
POUM  Plan de Ordenación Urbanística  Municipal 
Documento que refleja toda la normativa urbanística 
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24.2 Número actividades P.I.Sta. Margarida Ayuntamiento Terrassa 




24.2.2 Ficha nº2 
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24.2.4 Ficha nº4 
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24.2.5 Ficha nº5 
 
 
24.2.6 Ficha nº6 
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24.2.7 Ficha nº7 
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24.2.10 Ficha nº10 
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24.2.11 Ficha nº11 
 
 
24.2.12 Ficha nº12 
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24.2.13 Ficha nº13 
 
 
24.2.14 Ficha nº14 
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24.2.15 Ficha nº15 
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24.2.19 Ficha nº19 
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24.2.21 Ficha nº21 
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24.2.23 Ficha nº23 
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24.2.25 Ficha nº25 
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24.2.27 Ficha nº27 
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24.2.29 Ficha nº29 
 
 
24.3 Tabla Índice de costes de construcción Cataluña 2.009 
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24.4 Presupuestos “Boletín Oficial de la Construcción” y “emedos”  
Construcción nave industrial para venta. 
NAVE INDUSTRIAL PRECIO  TOTAL € 
MOVIMIENTO DE TIERRAS 4,98 32.370,00 € 
CIMENTACIÓN 29,72 129.935,84 € 
SANEAMIENTO 22,15 64.567,25 € 
ELEMENTOS HORMIGÓN ARMADO 372,22 162.399,59 € 
ESTRUCTURA 89,19 545.976,59 € 
CUBIERTA 32,00 93.280,00 € 
CARPINTERIA MADERA 3,11 20.215,00 € 
PAVIMENTOS 8,44 42.200,00 € 
REVESTIMIENTOS 29,78 45.474,06 € 
 1,26 1.924,02 € 
 7,88 12.032,76 € 
MAÑERIA 5,00 32.500,00 € 
MATERIAL SANITARIO 1,12 7.280,00 € 
INSTALACIONES 13,96 34.900,00 € 
 18,72 46.800,00 € 
SEGURIDAD Y SALUD    
  1.271.855,10 € 
SEGURIDAD Y SALUD 2%  25.437,10 € 
  1.297.292,20 € 
HONORARIOS 10 %  127.185,51 € 
  1.424.477,72 € 
24.5 Presupuestos “Boletín Oficial de la Construcción” y “emedos” 
Construcción nave industrial sectorizada para alquiler. 
 
SECTORIZACION ALQUILER PRECIO  TOTAL(€) 
MOVIMIENTO DE TIERRAS 4,98 32.370,00 
CIMENTACIÓN 29,72 129.935,84 
SANEAMIENTO 22,15 68.665,00 
ELEMENTOS HORMIGÓN ARMADO 372,22 744.440,00 
ESTRUCTURA 89,19 133.785,00 
CUBIERTA 32,00 93.280,00 
CARPINTERIA MADERA 3,11 31.100,00 
PAVIMENTOS 8,44 50.640,00 
REVESTIMIENTOS 29,78 59.560,00 
  1,26 2.520,00 
  7,88 15.760,00 
MAÑERIA 5,00 35.000,00 
MATERIAL SANITARIO 1,12 13.440,00 
INSTALACIONES 13,96 69.800,00 
  18,72 93.600,00 
  1.573.895,84 
SEGURIDAD Y SALUD 2%  31.477,92 
  1.605.373,76 
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24.6 Tabla Prorrateo superficies oficinas 
Oficinas 500 m2 m2 % Prorrateo 
Oficina 1ªA y 2A 242,30   48,46   500,00  57,35   287  
Oficina 1B y 2B 180,20   36,04   500,00  42,65   213  
Zona común 77,50   15,50    100  500  
 500,00   100,00      
Prorrateo superficies 
zona común:77,50m2 
42,25   50,00     
 48,46   57,35     
 42,25   50,00     
 36,04   42,65     
24.7 Tabla Prorrateo superficies oficinas 
 
Oficinas 500 m2 m2 % Prorrateo 
Oficina 1ªA y 2A 242,30   48,46   500,00  57,35   287  
Oficina 1B y 2B 180,20   36,04   500,00  42,65   213  
Zona común 77,50   15,50    100  500  
 500,00   100,00      
Prorrateo superficies 
zona común:77,50m2 
42,25   50,00     
 48,46   57,35     
 42,25   50,00     
 36,04   42,65     
 
